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Immobilienrecht    MEHRWERTSTEUER

Gemischte Immobiliennutzung 
Bei der Erstellung und Verwendung von Immobilien, die sowohl für steuerbare als auch  
für nicht steuerbare unternehmerische oder für private Zwecke verwendet werden, ist die 
Vorsteuer auf Investitionen und Aufwendungen sachgerecht zu korrigieren.

te Bildung von Schlüsseln für den Topf C. 
Grundsätzlich ist jede durch den Steuer
pflichtigen als sachgerecht beurteilte Me-
thode zulässig. Für die Praxis ist dabei 
zentral, dass die Grundlagen der Bemes-
sung der Vorsteuerschlüssel gut doku-
mentiert und aufbewahrt werden. 

Häufig ist die Situation anzutreffen, 
dass der sorgfältig ermittelte und als sach-
gerecht beurteilte Schlüssel bei einer Kon-
trolle durch die ESTV nicht nachgewiesen 
werden kann, da keine Dokumentation an-
gelegt oder zwischenzeitlich ein Personal-
wechsel erfolgt ist und die Bemessungs-
grundlage nicht mehr bekannt ist. Somit 
kann ein nach Quadratmeter, Kubikmeter, 
Umsatz, Mischschlüssel oder nach einer 
anderen Methode ermittelter Schlüssel 
sachgerecht sein. Ein z. B. nach Quad-
ratmeter gebildeter Schlüssel ist – was in 
der Praxis immer wieder anzutreffen ist – 
dann nicht als sachgerecht zu beurteilen, 
wenn der Ausbaustandard der Flächen 
grundlegend unterschiedlich ist (z. B. La-
denflächen im Rohbau, Wohnungen aus-
gebaut, Lagerflächen und Einstellhallen).

Nutzungskonzepte. Investoren wird im 
Hinblick auf einen Neubau oder eine 
Grossrenovation5 empfohlen, vor der Auf-
tragsvergabe das künftige Nutzungskon-
zept für MWST-Zwecke zu erstellen. Die-
ses hat die verschiedenen (gleichartigen) 
Nutzungsarten zu bestimmen (z. B. Ein-
stellhalle, Ladenflächen zur Vermietung 
im Rohbau einerseits und ausgebaut an-
derseits, Büroflächen zur Vermietung 
im Rohbau einerseits und ausgebaut an-
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von der Steuer Ausgenommen. Der Gesetz-
geber hat die Leistungen aus der Über-
tragung (Verkauf) und der Überlassung 
(Vermietung) von Grundstücken und 
Grundstückteilen in Art. 21 Abs. 2 Ziff. 
20 und 21 des Mehrwertsteuergesetzes 
(MWSTG) grundsätzlich von der MWST 
ausgenommen. Auf den bei der Erstellung 
oder beim Unterhalt und Betrieb von Im-
mobilien von Dritten bezogenen Vorleis-
tungen ist damit der Vorsteuerabzug aus-
geschlossen (Art. 29 Abs. 1 MWSTG). 

Dagegen sind nach Art. 21 Abs. 2 Ziff. 
21 MWSTG verschiedene Leistungen im 
Zusammenhang mit Immobilien steuer-
bar, soweit der Leistungserbringer steuer
pflichtig1 ist oder durch solche bzw. zu-
sammen mit solchen steuerpflichtig wird. 
Vorleistungen von Dritten für die Erbrin-
gung dieser steuerbaren Leistungen be-
rechtigen zum Vorsteuerabzug.2 Nach Art. 
22 MWSTG können die von der MWST aus-
genommenen Leistungen (Verkauf, Ver-
mietung), soweit nicht eine ausschliessli-
che private Nutzung vorliegt, freiwillig der 
MWST unterstellt werden (Option).3

Gemischte Verwendung. Werden die mit 
MWST belasteten Vorleistungen (Investi-
tionen und übrige Aufwendungen) sowohl 
für steuerbare als auch für von der MWST 
ausgenommene unternehmerische Leis-
tungen oder private Zwecke verwendet, 
liegt eine gemischte Verwendung vor 
(Art. 30 MWSTG). Bei Immobilien ist die-
ser Sachverhalt gegeben, wenn der Immo-
bilieneigentümer die Immobilie…

–	 sowohl für die Erbringung von steuer-
baren als auch von der MWST ausge-
nommenen unternehmerischen Leis-
tungen verwendet;

–	 für die Erbringung von steuerbaren 
Leistungen und zudem für die Vermie-
tung ohne Option verwendet;

–	 für die ausschliesslich private Nutzung 
(z. B. Wohnung) oder für die Vermie-
tung ohne Option sowie für die Vermie-
tung mit Option verwendet.

In diesen Konstellationen ist der Vor
steuerabzug ausgeschlossen, soweit die 
mit MWST bezogene Vorleistung für eine 
von der MWST ausgenommene unterneh-
merische Leistung oder für private Zwe-
cke verwendet wird. Der Vorsteuerabzug 
ist jedoch zulässig, soweit die Vorleis-
tung für eine steuerbare unternehmeri-
sche Leistung verwendet wird (darunter 
fällt auch die Vermietung mit Option). Die 
sachgemässe Vorsteuerzuweisung gestal-
tet sich nicht einfach und wird nachste-
hend in den Grundzügen dargelegt. Die 
Eidg. Steuerverwaltung (ESTV) hat ihre 
Praxis in der MWST-Info 09 Vorsteuer-
abzug und Vorsteuerkorrekturen publi-
ziert. Im Rahmen der als Selbstveranla-
gungssteuer ausgestalteten MWST hat 
der Steuerpflichtige die Vorsteuerkorrek-
tur sachgerecht vorzunehmen.

Vorsteuerzuweisung nach der 3-Topf-
Methode. Diese Methode (vgl. Abbildung) 
hat die ESTV als Grundsatz definiert und 
gilt auch bei Immobilien.4 Die Zuweisung 
zu Topf A und B ist in der Regel wenig pro-
blematisch. Schwierig ist die sachgerech-

Korrektur nach effektivem Verwendungszweck (3-Topf-Methode)
Quelle: Eidg. Steuerverwaltung

Topf A

Die der unternehmerischen, 
zum Vorsteuerabzug berech­

tigenden Tätigkeit direkt  
zuordenbaren Vorsteuern 

 
 

> voller Abzug

Topf B

Die der nicht unter- 
nehmerischen Tätigkeit  

und der unternehmerischen, 
nicht zum Vorsteuerabzug  

berechtigenden Tätigkeit direkt 
zuordenbaren Vorsteuern 

 
> nicht abziehbar

Topf C

Die sowohl zur Erzielung von 
Leistungen im Topf A als auch 

von Leistungen im Topf B anfal­
lenden Vorsteuern führen zu  

einer Vorsteuerkorrektur  
(anhand effektiver Kriterien, 

mit Hilfe geeigneter Schlüssel) 
> gemische Verwendung
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derseits, Wohnungen usw.). Die zur Of-
fertstellung eingeladenen Leistungser-
bringer haben nach diesem Konzept zu 
offerieren und die Kosten auszuweisen. 
Die Verträge (TU, GU) haben sodann die 
Gesamtbaukosten nach diesem Konzept 
aufzuschlüsseln; diese Methodik gilt auch 
bei Einzelwerkverträgen. Mit diesem Vor-
gehen, das je Fall zu verfeinern ist, ver-
fügt der Auftraggeber über sachgerechte 
Kostenzuteilungen, die durch einen unab-
hängigen Dritten berechnet worden sind. 

Nach dieser Aufteilung lassen sich die 
Kosten in der Regel mit vertretbarem Auf-
wand auf die einzelnen Flächen berech-
nen und eine sachgerechte Vorsteuerzu-
teilung verwirklichen. Beispiel: Wird für 
die Büroflächen ein Quadratmeterschlüs-
sel als sachgerecht beurteilt, können die 
durch den TU ausgewiesenen Kosten für 
die Erstellung der Büroflächen je Quad-
ratmeter ermittelt werden und somit die 
darauf berechnete MWST den mit bzw. 
ohne Option vermieteten Flächen zuge-
wiesen werden. Während des Baus ist ein 
provisorischer Vorsteuerabzugsschüssel 
über die gesamte Baute zu berechnen. 

Auf den Teilzahlungen kann die Vor-
steuer nach diesem Schlüssel provisorisch 
geltend gemacht werden. Eine Schlussab-
rechnung wird nach Bauvollendung und 
der effektiven Nutzung bei Ingebrauch-

nahme erstellt. Der provisorische Schlüs-
sel ist sorgfältig zu ermitteln; ein zu hoher 
provisorischer Schlüssel ist nicht zuläs-
sig und kann bei der Schlussabrechnung 
zu einer Verzugszinspflicht führen. Än-
dert sich das Nutzungskonzept während 
des Baus, ist auch der Vorsteuerschlüs-
sel anzupassen und die erfolgten Vorsteu-
erabzüge sind in der nächsten Abrech-
nung zu korrigieren. Es versteht sich von 
selbst, dass jede Immobilie als Einzelfall 
zu betrachten ist und die Schlüsselmetho-
de auch je Immobilie zu bestimmen ist. 

Überprüfung des Vorsteuerschlüssels. 
Während des Betriebs ist die angewen-
dete Schlüsselmethode periodisch (min-
destens einmal jährlich) auf deren Rich-
tigkeit hin zu prüfen; Anpassungen sind 
zu dokumentieren und aufzubewahren. 
Bei Nutzungsänderungen6 sind die Wei-
sungen der ESTV zu beachten.7 Die Ei-
genverbrauchsteuer ist zu bemessen und 
abzurechnen (Art. 31 MWSTG). Die Ein-
lageentsteuerung kann geltend gemacht 
werden (Art. 32 MWSTG).

Ergebnis. Die Materie ist komplex. Im 
Zusammenhang mit der Erstellung oder 
Grossrenovation von Immobilien sind 
Nutzungskonzepte für die Zwecke der 
MWST zu erstellen. Die beauftragten 

Leistungserbringer sind durch die Auf-
traggeber zu einer auf die Bedürfnisse der 
Vorsteuerzuweisung ausgelegten Offert-
stellung, Vertragsgestaltung und Rech-
nungsstellung anzuhalten. Der Zeitpunkt 
des sachgerechten Vorsteuerabzugs kann 
optimiert werden.�    

1	 Vgl. Rudolf Schumacher, in Immobilia Januar 2011, S. 32 
und in Immobilia April 2011, S. 32.  

2	 Soweit der Steuerpflichtige mit Saldo- oder Pauschal­
steuersatz abrechnet, sind die Vorsteuern auch für diese 
Leistungen abgegolten. 

3	 Die Option ist nicht möglich, wenn der Veräusserer bzw. der 
Vermieter seine Steuerpflicht mit Saldosteuersatz erfüllt 
(MWST-Branchen-Info 17 Liegenschaftsverwaltung/Ver­
mietung und Verkauf von Immobilien, Ziff. 3, S. 16). 

4	 MWST-Branchen-Info 17 Liegenschaftsverwaltung/Vermie­
tung und Verkauf von Immobilien, Ziff. 6.4, S. 37.

5	 Art. 71 Mehrwertsteuerverordnung (MWSTV). Eine Grossre­
novation liegt vor, wenn die Renovationskosten einer Bau­
phase insgesamt 5% des Gebäudeversicherungswertes vor 
der Renovation übersteigen.

6	 Art. 31 MWSTG (Eigenverbrauch); Art. 32 MWSTG (Einlage­
entsteuerung); ESTV: MWST-Info 10 Nutzungsänderungen.

7	 MWST-Info 10 Nutzungsänderungen.
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Wildforelle.
Wie wild, bestimmen Sie.

Die neue Electrolux Swissline. 
Swissline – hergestellt in der Schweiz

Entdecken Sie die Möglichkeiten.  
Heissluft? Dampf? Oder die perfekte Kombination von beidem? Wir von Electrolux 
haben über 90 Jahre Erfahrung in der Entwicklung von Küchengeräten für Europas 
allerbeste Chefköche. Und jetzt bringen wir Ihnen dieselben Innovationen, auf welche 
die Profi s ihre Kunst des Innen-saftig-und-aussen-knusprig-Kochens gründen. 
Mit dem neuen Electrolux Profi  Steam Kombibackofen kombinieren auch Sie Heissluft 
mit Dampf, um den Geschmack all Ihrer Lieblingsgerichte perfekt zur Geltung zu 
bringen. Jetzt sind Sie am Zug. electrolux.ch

Gebacken Gedämpft

Financial tools
Technical tools

Administrative tools

Software für die Verwaltung 
von Mietliegenschaften und Stockwerkeigentum

   

Morgenstrasse 121 - 3018 Bern
Telefon 031/990.55.55
info@thurnherr.ch

www.tsab.ch

Postfach 34 - 8280 Kreuzlingen 3
Telefon 071/680.06.70
info@b-its.ch

www.b-its.chZü
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Route de Châtaigneriaz 1 - 1297 Founex
Téléphone : 022/950.92.00
info@thurnherr.ch

www.thurnherr.ch
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